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1 ÚVOD  
V dnešní dob neustálého zvyšování cen, rozdlování populace na spodní a 
horní vrstvu a postupného vytrácení jakési stední vrstvy je situace, kterou se má 
bakaláská práce zabývá pomrn astá. Spousta rodin touží po vlastním bydlení, avšak 
vtšin to jejich finanní situace tak úpln nedovoluje. V ešené situaci je soukromým 
investorem rodina s omezenými finanními prostedky na výstavbu a nemže si dovolit 
zbytené rozhazování financí. 
Jedná se o situaci, kdy si investor vybral typový dm dle svých poteb, avšak pi 
výstavb na klí, kterou mu nabízí firma AB, nemá dostatek financí. Proto se rozhodne 
zakázku po finanní stránce sám ídit a pro jednotlivé subdodávky vybírat dodavatele.  
Teoretická ást se bude zabývat jednotlivými pojmy, které se vyskytují v názvu 
mé bakaláské práce. Bude vysvtlen pojem stavební zakázka, její druhy, rozdlení, fáze 
výstavby a možnosti financování. Pozornost bude také vnována úastníkm výstavby a 
nejpodrobnji bude popsána problematika náklad, protože ta tvoí stžejní ást celé 
práce. Bude definován pojem náklad a možnosti lenní náklad.  
V praktické ásti bude podrobn pedstavena konkrétní stavební zakázka, kterou 
je rodinný dm, realizovaný v roce 2005 v obci Brodek u Perova a bude provedena 
charakteristika úastník výstavby. Stžejním oddílem praktické ásti bude analýza 
náklad, vznikajících v prbhu realizace této stavební zakázky. 
Cílem práce proto bude navrhnout a prakticky použít systém pro hodnocení 
náklad, vznikající pi realizaci této stavební zakázky. 
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2 STAVEBNÍ ZAKÁZKA 
Je definována jako dodávka výkon, prací a služeb, jejímž úelem je vytvoení nového 
nebo upravení stávajícího stavebního díla. [2] 
2.1 Rozdlení stavebních zakázek dle typu 
2.1.1 Novostavba objektu 
Nov vybudovaný stavební objekt, který svým charakterem pedstavuje dlouhodobý 
hmotný majetek a tvoí samostatn ucelenou ást. 
2.1.2 Rekonstrukce objektu 
Zmna dokonené stavby, pi které stavební úpravy zasahují do stavebních konstrukcí, 
ale zachovává se vnjší pdorysné a výškové vymezení stavby. 
2.1.3 Modernizace objektu 
Stavební úpravy, u kterých dochází k nahrazení stávajících ástí objektu novými – 
modernjšími ástmi a tím zvýšení použitelnosti a vybavenosti stavebního objektu. 
2.1.4 Rozšíení objektu 
Definujeme jako pístavbu nebo nástavbu. Pístavba je zmna dokonené stavby, kterou 
se stavba pdorysn rozšiuje. K nástavb dojde v pípad pidání dalšího patra 
stávajícímu objektu. [2] 
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2.2 Rozdlení stavebních zakázek dle typu investora 
2.2.1 Soukromá zakázka 
Investorem je soukromá fyzická nebo právnická osoba, která stavbu financuje ze svých 
zdroj, za svým úelem. Uzavírání smluvních vztah mezi investorem a dodavatelem je 
ízeno podle obanského a obchodního zákoníku. 
2.2.2 Veejné zakázky 
U tohoto typu zakázek je investorem stát, pop. instituce státní správy a samosprávy, i 
jiné organizaní složky státu. Základním pedpisem pro ízení zadávání veejných 
zakázek je zákon .137/2006 Sb. o veejných zakázkách, upraven novelou platnou 
od 1.4. 2012 . 55/2012 Sb. [3] 
2.2.2.1 Zadavatelé veejných zakázek: 
• Veejný zadavatel – mže jim být eská republika, státní píspvková 
organizace, územní samosprávný celek, jiná právnická osoba dle platných 
podmínek 
• Dotovaný zadavatel – jakákoliv právnická nebo fyzická osoba, zadávající 
veejnou zakázku hrazenou z více jak 50% z veejných zdroj
• Sektorový zadavatel - osoba, která vykonává nkterou z relevantních 
inností uvedenou v § 4 zákona o veejných zakázkách 
• Centrální zadavatel – mže být výhradn veejný zadavatel; umož	uje 
zadavatelm poizovat zboží, služby i stavební práce jeho 
prostednictvím [3] 
15 
2.2.2.2 Veejné zakázky podle pedmtu plnní: 
• Veejné zakázky na stavební práce 
• Veejné zakázky na dodávky 
• Veejné zakázky na služby 
2.2.2.3 Veejné zakázky podle finanních limit: 
Finanní limity se mní každé dva roky. 
• Nadlimitní – veejná zakázka, která pekroí limit stanovený zákonem a to 
125 265 000 K bez DPH 
• Podlimitní – veejná zakázka, jejíž hodnota v pípad služby iní 
minimáln 1000 000 K bez DPH a v pípad stavební práce 3000 000 K
bez DPH a nepesáhne limit nadlimitní veejné zakázky 
• Veejná zakázka malého rozsahu – veejná zakázka, jejíž hodnota 
v pípad služby nepesáhne 1000 000 K bez DPH a v pípad stavebních 
prací 3000 000 K bez DPH [3] 
2.3 Zdroje financování stavební zakázky: 
Budeme se zabývat jen zdroji dostupnými v pípad soukromého investora jako fyzické 
osoby. 
2.3.1 Vlastní zdroje 
Neboli také samofinancování, pedstavují reálné finanní prostedky, které má investor 
k dispozici a jsou výhradn jeho majetkem. 
2.3.2 Cizí zdroje 
Tyto zdroje mžeme hromadn nazvat jako pjky, díky kterým investor získá 
dostatené množství financí na svj investiní zámr. [1] 
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2.3.2.1 Hypotení úvr 
Jedná se o dlouhodobý úvr urený k poízení nemovitostí pro bydlení, a
 už se jedná 
o koupi, výstavbu i rekonstrukci nemovitosti. Je uren pro obany R a je jištn 
zástavním právem. Jeho výhodou je snadná dostupnost pro investora, díky minimálnímu 
nároku na vlastní kapitál. Dále také nízká úroková míra a možnost dlouhodobého 
splácení. [1] 
2.3.2.2 Stavební spoení 
Patí k oblíbeným zpsobm financování investiního zámru. Je velmi výhodný díky 
vysoké státní podpoe a nízké úrokové míe. Je zde však omezení minimálního 
naspoení celkové cílové ástky, které je vyjádeno procenty z ástky dle jednotlivých 
kritérií. [1] 
3 ÚASTNÍCI VÝSTAVBY 
3.1 Pímí úastníci výstavby 






Právnická nebo fyzická osoba, která poskytuje finanní zdroje na realizaci stavební 
zakázky a zajiš
uje její pípravu a realizaci. Investor se obvykle stane majitelem nebo 
uživatelem stavby, ve vztahu k dodavateli je v pozici odbratele nebo objednatele. Také 
svými požadavky stanovuje základní vlastnosti stavební zakázky, nap. místo, vzhled, 
rozsah atd. [2] 
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3.1.2 Projektant 
Právnická nebo fyzická osoba, jejímž úkolem je vypracování potebné projektové 
dokumentace nebo jejich ástí, potebných pro ízení na stavebních úadech. Projekní 
práce provádí dle platných norem a pedpis na základ požadavk investora. 
3.1.3 Dodavatel (zhotovitel) 
Právnická nebo fyzická osoba, která je povená dodávkou stavby nebo její ásti. 
Stavební práce provádí na základ projektové dokumentace. Dodavatel mže být 
zárove	 i investorem. 
3.1.4 Subdodavatel 
Právnická nebo fyzická osoba, kterou hlavní dodavatel stavby povil provést uritou 
ást prací na zakázce. [2] 
3.2 Nepímí úastníci výstavby 
Mezi nepímé úastníky výstavby patí: 




• orgány statní správy  
• sousedé [2] 
4 FÁZE STAVEBNÍ ZAKÁZKY 
4.1 Iniciování 
Nejvýznamnjší období v procesu výstavby, protože zde dojde k rozhodnutí o realizaci 
stavby. Dochází k pedbžným propotm náklad, zjiš
ování možných dodavatel a 
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jejich cen, a také se zajímáme o aktuální právní pedpisy a normy. V této fázi je za 
veškerá rozhodnutí odpovdný investor. [4] 
U soukromého investora je složeno z: 
• Definování 
• Studie píležitosti 
• Architektonické studie 
• Studie proveditelnosti 
• Investiního rozhodnutí 
4.2 Plánování 
4.2.1 Píprava projektu 
V tomto okamžiku dochází ke znaným investicím, z nichž nejvtší ást obvykle tvoí 
zajištní pozemku. Provádjí se przkumy a obstarávají se potebné projektové 
podklady. Tato fáze koní ve chvíli uzavení smlouvy s projektantem. 
4.2.2 Pedprojekt 
Ve stádiu pedprojekt je vypracovávána projektová dokumentace pro územní ízení. Ta 
je pedána na stavební úad a následn prošetována v územním ízení, jehož výsledkem 
je územní rozhodnutí. Územní ízení je upraveno stavebním zákonem § 192 zákona 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu ve znní pozdjších pedpis. 
4.2.3 Projekt 
Vyhotovuje se dokumentace pro stavební povolení, kterou vyhotovuje projektant dle 
platných stavebních norem a právních pedpis a dle požadavk investora. 
Dokumentace se spolen s žádostí o stavební povolení pedloží na stavební úad 
ke stavebnímu ízení a ten vydá právoplatné stavební povolení. Stavební ízení je 
upraveno stavebním zákonem § 192 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním ádu ve znní pozdjších pedpis. [4] 
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4.3 Realizace 
Po obdržení stavebního povolení zaíná nejnákladnjší fáze projektu, a to samotné 
provádní stavby. 
4.3.1 Píprava realizace 
Zaizuje se staveništ a investor vhodným výbrovým ízením zajiš
uje zhotovitele 
stavby. Veškeré sjednané práce musí být zajištny smlouvou mezi obma stranami. 
Je vytváen asový harmonogram realizace, který ve spolupráci tvoí investor 
se zhotoviteli stavby. [4] 
4.3.2 Vlastní realizace 
Je zapoata odevzdáním a pevzetím staveništ. Realizují se stavební objekty a provozní 
soubory dle projektové dokumentace. Vede se stavební deník, který slouží 
k zaznamenávání dležitých informací o prbhu výstavby. Na konci této fáze 
se vypracuje dokumentace pro zmnová ízení, pokud je to nutné. [4] 
4.3.3 Závr realizace 
Uzavírá se pedáním a pevzetím stavby. Provádí se konené vyútování a dokumentace 
skuteného provedení. Stavba je uvedena do zkušebního provozu, po kterém následuje 
kolaudaní ízení, na jehož konci je kolaudaní rozhodnutí, kterým se povoluje užívání 
stavby k urenému úelu. [4] 
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4.4 Provozování 
Další fáze jsou pouze vyjmenovány, práce se jimi podrobnji nezabývá, protože pro ni 
nejsou významné. Jedná se o: 
• Bžný provoz 
• Opravy a údržba 
• Modernizace  
• Rekonstrukce 
• Likvidace 











Vznikají v souvislosti s realizací jisté produkce a pi tvorb ceny vyjadují spotebu 
výrobních initel za úelem dosažení co nejvtšího efektu této produkce. Celý prbh 
produkce by ml být veden tak, aby bylo dosaženo maximálního efektu, 
tzn. minimálních náklad. 
Celý proces vzniku náklad dal svou složitostí podnt ke zkoumání náklad z nkolika 
rzných hledisek pi uplatnní uritých metodologických nástroj. 
Obecn lze teorii náklad rozdlit na ti zájmové oblasti: 
• Vymezení pojm ve zkoumané oblasti 
• Pravidla optimálního vynakládání náklad
• Ocenní náklad [2] 
6 TÍDNÍ NÁKLAD
Náklady lze tídit podle specifických kritérií, které plynou z poteb plánování, evidence, 
ízení a kalkulací ve výrobním procesu. Pojmenování jednotlivých druh náklad tedy 
záleží na odvtví a potebách provádné produkce. [2] 
6.1 Tídní náklad z ekonomického hlediska 
6.1.1 Celkové  
Zahrnují veškeré náklady, které byly použity na jednotku urité produkce. Poskytují 
informace o celkové spoteb a složení vynaložených náklad. Pi zmn objemu 
výroby má prbh nelineární charakter. 
6.1.2 Prmrné 
Vyjadují náklady vynaložené na jednotku produkce. Dají se vyjádit jako podíl 
celkových náklad k objemu výroby. 
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6.1.3 Mezní 
V pípad dodateného zvýšení produkce o jednotku hovoíme o mezních nákladech. 
[2] 
6.2 Tídní náklad pro potebu ízení a tvorbu hospodáského 
výsledku 
6.2.1 Náklady výkon
Striktn monitorují pohyb výkon v kolobhu prostedk, nap. pímý materiál, výrobní 
režie atd. a z  pohledu ekonomické efektivnosti jsou bezprostedn zjistitelné 
s píslušnými výkony. 
6.2.2 Náklady období 
Lze je piadit k uritému období, nap. odbytová a správní režie atd. a z pohledu 
ekonomické efektivnosti nejsou prokazateln zjistitelné s konkrétními výkony. [2] 
6.3 Druhové tídní náklad  
Tídní, vycházející z výrobních faktor, které zahrnují spotebu materiálu, lidskou 
práci a dlouhodobý hmotný majetek. Umož	uje vazbu plán náklad na dílí plány 
podniku a poskytuje údaje pro adu podnikových rozbor. V praxi je druhové tídní 
využíváno ve výkazu zisku a ztrát, kde je však provádno podrobnji. [5] 
6.3.1 Materiálové 
Pedstavují náklady na veškerý materiál, který byl erpán na výrobu. Patí sem jak 
náklady na hlavní výrobní materiál, tak i náklady na pomocný materiál, spotebu energií 
a paliv a náklady na dopravu. 
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6.3.2 Mzdové 
Zahrnují náklady na mzdy, provize a sociální zabezpeení pracovník, kteí svou 
inností zajiš
ují chod podniku. 
6.3.3 Odpisové 
Jedná se o odpisy dlouhodobého hmotného i nehmotného majetku. 
6.3.4 Finanní 
Do této skupiny spadají náklady související s finanními operacemi, jako jsou úhrady 
úroku, poplatky státu, pojistné, pokuty, kurzové ztráty a jiné. [5] 
6.4 Tídní náklad z hlediska podmínek hospodaení 
6.4.1 Jednicové 
Musí existovat pímá souvislost mezi vyrobeným kusem a vynaloženým nákladem. 
Zmna množství jednic sledované produkce zmní jednicové náklady.  
6.4.2 Režijní 
Náklady, které mohou vznikat již ped zapoetím výrobního procesu. Souvisejí 
s uritým rozsahem produkce a v jeho rámci se nemní. Mohou být vztaženy jak 
k jednomu druhu produkce, tak i k více druhm. [2] 
6.5 Tídní náklad ve vztahu k objemu provádných výkon  
Toto tídní je zastoupeno dvma kategoriemi, a to náklady variabilními a fixními. Ob
kategorie jsou pi ízení náklad velmi odlišné, avšak stejn dležité. U fixních náklad
je kladen draz na jejich optimální využívání, kdežto u náklad variabilních jsou 
stanoveny normy spoteby jednotlivých náklad podílejících se na výrob. [6] 
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6.5.1 Variabilní 
Obecn se jedná o náklady, které se mní pi zmn objemu výkon. Jejich výše tedy 
roste v závislosti na rstu objemu produkce. Variabilní náklady dlíme podle závislosti 
na objemu produkce na: 
• Proporcionální 
• Nadproporcionální 
• Podproporcionální [6] 
6.5.1.1 Proporcionální 
Tvoí nejdležitjší složku variabilních náklad. Jejich výše se mní pímo úmrn
s úrovní výkon. Celkové proporcionální náklady mají lineární charakter. Takovým 
bžným proporcionálním nákladem jsou úkolové mzdy pracovník nebo spoteba 
pímého materiálu. [6] 
6.5.1.2 Nadproporcionální 
Neboli také progresivní, jsou náklady rostoucí rychleji než objem produkce. Píkladem 
tchto náklad je mzda výrobních pracovník, u kterých je zamstnavatel pi rstu 
objemu produkce nucen zavádt nadstandardn placené smny, ve kterých budou 
hodinové tarify pracovník vyšší, než u klasických smn. [6] 
6.5.1.3 Podproporcionální 
Neboli také degresivní, jsou náklady rostoucí pomaleji než objem produkce. Píkladem 
mže být situace, kdy dojde k navýšení objemu produkce, tím ke zvýšení nakupovaného 
množství materiálu a jeho dodavatel nám poskytne množstevní slevu. [6] 
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Obrázek 2 – Celkové a jednotkové variabilní náklady [6] 
6.5.2 Fixní 
Výše tchto náklad není pímo závislá na objemu výroby a musí být hrazena i pi 
nulové výrob. Píkladem tchto náklad mohou být odpisy majetku, pronájmy prostor, 
mzdy manažer, leasing a jiné. Dležitou vlastností tchto náklad je to, že zatímco 
celkové fixní náklady zstávají pi rzných úrovních objemu produkce nemnné, tak 
jednotkové fixní náklady se s rstem objemu produkce snižují. [6] 
  






































6.6 Náklady na stavební zakázce (kalkulaní tídní náklad) 
Náklady se obvykle definují jako spoteba práce a prostedk v penžním vyjádení. 
Náklady, které vznikají pi realizaci stavební zakázky, a se kterými musí investor pi 
realizaci poítat a kontrolovat, mžeme rozdlit na dv skupiny a to na pímé a nepímé. 
6.6.1 Pímé náklady 
Zahrnují veškeré náklady nutné pro danou výstavbu, jejichž objem se dá pímo 
piazovat k jednotlivým výkonm. [2] 
Patí sem náklady na: 
• Pímý materiál  
• Pímé mzdové náklady 
• Ostatní pímé náklady 
6.6.1.1 Materiálové náklady 
Tvoí jednu z nejpodstatnjších položek náklad. Zahrnují náklady na veškeré suroviny, 
materiál, nakupované polotovary a polotovary vlastní výroby, u kterých lze spoteba 
urit na kalkulaní jednici. U stavební zakázky se jedná pevážn o stavební materiál, 
který pímo vstupuje do výstavby. [6] 
6.6.1.2 Pímé mzdové náklady 
Jedná se o náklady na mzdy pracovník, podílejících se pímo na realizaci stavební 
zakázky. Pedstavují spotebu práce tchto pracovník. V ideálním pípad by se mla 
výše tchto náklad vyvíjet úmrn s objemem produkce, a to stejn jako materiálové 
náklady. [6] 
6.6.1.3 Ostatní pímé náklady 
Náklady, které lze efektivn piadit ke kalkulaní jednici, a to nap. palivo, energie, 
provoz stroj, geologické przkumy, pepravné, odvody z pímých mezd atd. 
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6.6.2 Nepímé náklady 
Náklady, jejichž objem nelze stanovit pímo na jednici výroby, a proto se stanovují 
nepímo - prostednictvím pirážek k pedem stanovené základn. Jedná se zejména 
o náklady, které mají spolený charakter a zajiš
ují více druh výrobk nebo služeb. [2] 
6.6.2.1 Režie výrobní 
Veškeré druhy náklad, které vznikají pi realizaci, avšak není možné je piadit 
ke kalkulaní jednici. Jedná se o náklady, které souvisí s ízením procesu výstavby. 
Patí sem náklady na nakupované služby pímo související s výrobou, jako jsou telefony 
a energie (mimo pímých energií na stroje), a kde významnou skupinu tvoí mzdy 
mistr, stavbyvedoucích apod. Základnou pro stanovení sazby mohou být pímé mzdy 
nebo pímé zpracovací náklady. [2] 




• Náklady na pracovní náadí 
• Odpisy, opravy a udržování 
• Náklady na technický rozvoj 
• Pepravné 
• Cestovné 
• Odvody z mezd 
• Náklady na záruní opravy 
6.6.2.2 Režie správní 
Vyjaduje náklady, které jsou spojeny s ízením a správou podniku. Obsahuje velké 
množství druh náklad, pevážn mzdy administrativních pracovník vetn odvod. 
Základnou pro stanovení sazby mohou být pímé mzdy nebo pímé zpracovací náklady 
nebo pímé zpracovací náklady plus režie výrobní. [2] 
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Píklady správní režie: 
• Náklady na pronájem 
• Vybavení kanceláe 
• Nákup software 
• Náklady na telekomunikaci 
• Reklama 
• Úroky z úvru 
• Cestovné 












7 CHARAKTERISTIKA STAVEBNÍ ZAKÁZKY 
7.1 Všeobecné údaje 
Jedná se o rodinný dm nepodsklepený s jedním nadzemním podlažím a podkrovím 
stojící v adové zástavb. Souástí objektu je garáž pro jedno osobní vozidlo. Objekt je 
situován na parcele íslo 780 v obci Brodek u Perova na ulici Tyršova. Stavební ára je 
stanovena min 2 m od hranice pozemku dle okolní zástavby. Ped objektem rodinného 
domu je zele	 a ke garáži je vytvoen vjezd ze zámkové dlažby. Hlavní vstup do objektu 
je ze západní strany. Objekt disponuje sedlovou stechou (heben rovnobžn
s komunikací západ-východ ve výškové úrovni + 7,300). Zastešení garáže je také 
sedlovou stechou (heben rovnobžn s komunikací západ-východ ve výškové úrovni + 
4,700). 
Obrázek 5 – Mapa oblasti výstavby [7] 
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7.2 Dispoziní ešení 
Objekt je konstruován jako pízemní, nepodsklepený s obytným podkrovím a garáží pro 
jedno osobní vozidlo. 
7.2.1 Dispozice 1.NP 
Pízemí se skládá ze vstupního závtí, chodby se schodiš
ovým prostorem, obývacího 
pokoje, ze kterého je pístup na terasu a je voln propojen s kuchyní, ložnice, umývárny 
s technickým zázemím, WC a prostoru vzniklého pod schodištm, jehož je užíváno jako 
spižní místnosti. Garáž má samostatný vstup pomocí garážových vrat. 
7.2.2 Dispozice podkroví 
Úrove	 podlahy v podkroví je ve výšce +2,900 m a nachází se v nm chodba, koupelna, 
WC, šatna a ti pokoje. 
7.3 Konstrukní ešení 
7.3.1 Výkopy 
Ped zapoetím zemních prací bylo nutno zajistit ádné vytyení všech inženýrských sítí 
a geodetické zamení a vytyení objektu. Výkopovými pracemi bylo provedeno 
hloubení základových rýh pro základové pásy. Dno stavebních rýh sahalo do hloubky             
-1,200 m a šíka výkopu inila 0,750 m. Nejednalo se o nároné základové podmínky, 
základová pda je propustná, ze štrkopísku. 
7.3.2 Základy 
Provádly se základy pro nosné zdivo, dále základ pro nosnou ást schodišt a základ 
pro komín. Základy byly provádny do hloubky -1,200 m pod úrovní terénu (úrove	
terénu -0,200 m). Spolen s betonáží základ byla provedena betonáž podkladního 
betonu tl. 120 mm, do kterých byla osazena kari sí
 150/150/6 a podlahové vrstvy tl. 70 
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mm. Na betonáž byl použit prostý beton B15, který byl vyroben v betonárce a na stavbu 
byl dovezen domíchávaem. 
7.3.3 Izolace proti zemní vlhkosti 
Po technologické pestávce, z dvodu tuhnutí betonu, byla kladena hydroizolace 
s penetraním nátrem FOALBIT.  
7.3.4 Svislé konstrukce 
Nosné i nenosné zdivo provedeno z tvárnic YTONG na maltu MVC. 
Nosné zdivo:  
• YTONG P2-400, rozmry 375/249/599 mm 
• YTONG P2-400, rozmry 300/249/599 mm 
• YTONG P2-500, rozmry 200/249/599 mm 
Nenosné zdivo: 
• YTONG P2-500, rozmry 100/249/599 mm 
7.3.5 Podlahy 
7.3.5.1 Podlaha nad terénem  
Uložena na betonové vrstv a opatena tepelnou izolací. 
Skladba podlahy: 
• Betonový podklad tl. 120 mm 
• Hydroizolace FOALBIT 
• Tepelná izolace 
• Separaní vrstva 
• Betonová vrstva s podlahovým topením 
• Lepidlo + podlahový povlak dle úelu místnosti (dlažba, plovoucí podlaha) 
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7.3.5.2 Podlaha nad stropní konstrukcí 
Uložena na ŽB panelech a opatena zvukovou izolací. 
Skladba podlahy: 
• ŽB panel tl. 200 mm + železobetonová vrstva tl. 50 mm 
• Parotsná zábrana 
• Zvuková izolace ROTAFLEX tl. 30 mm 
• Cementový potr tl. 30 mm 
• Lepidlo + podlahový povlak dle úelu místnosti (dlažba, plovoucí podlaha) 
7.3.6 Stropní konstrukce 
Stropní konstrukci tvoí železobetonové panely tl. 200 mm s monolitickou zálivkou 
tl. 50 mm z betonu B25 s kari sítí. Peklady nad otvory jsou tvoeny prefabrikáty od 
firmy YTONG. Vnce v obvodových stnách jsou opateny vncovou tvárnicí YTONG 
s tepelnou izolací tl. 50 mm, vnce ve stedních stnách jsou betonovány na celou 
tlouš
ku stny. Na vnce je použit beton B25 s výztuží J 10335, E10215; 4 x Ø10, 
tmínky Ø6. 
7.3.7 Stešní konstrukce 
Stešní konstrukci tvoí konstrukce sedlové stechy. Nosné prvky jsou z pírodního 
devného smrkového eziva. Spád stešní roviny nad domem je 35°, nad garáží 27°. 
Krytina Bramac kladena na lat s hydroizolací. Oplechování, žlaby a svody jsou 
mdné. 
7.3.8 Schodišt
Jedná se o schodišt dvouramenné levotoivé s jednou mezipodestou. Schodišt je 
železobetonové, nesené schodiš
ovými stnami tl. 200 mm a obvodovou stnou tl. 375 





Je ešena jako samostatná splašková a deš
ová. Vedení ležatého i svislého potrubí je 
z plastových odpadních trub. Ped objektem je umístn septik, do kterého je svedeno 
splaškové potrubí. Deš
ové potrubí je napojeno na kanalizaní pípojku. 
7.4.2 Vodovod 
V objektu jsou použity dva druhy rozvod, a to na vodu studenou a teplou. Vodovodní 
pípojka je z polyethylenových trubek PE 32. Veškeré domovní rozvody jsou z PVC 
DN 150.  
7.4.3 Elektro 
Rozvody elektrické energie jsou pomocí kabel CYKY, jisti je velikosti 3 x 32 A. 
V každé místnosti je svtlo opateno vlastním vypínaem a na chodbách jsou umístny 
pohybové senzory. 
7.4.4 Vytápní 
Objekt je vytápn pomocí tepelného erpadla ady ATW od firmy Neota, které vyhívá 
a rozvádí vodu v pízemí do podlahového topení z PVC trub a v podkroví do deskových 
radiátor Radik s rozvody z mdných trub. 
8 CHARAKTERISTIKA ÚASTNÍK VÝSTAVBY A 
JEJICH VZTAHY 
8.1 Investor 
Investorem a také majitelem rodinného domu je ptilenná rodina ABC, která doposud 
žila v panelákovém byt, který byl v jejich osobním vlastnictví. Byt byl prodán a 
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Banka Investor ABC Stavební úad
Projektant Dodavatel 1 Dodavatel 2 Dodavatel 3 Dodavatel  n
veškeré peníze z prodeje tohoto bytu byly použity na výstavbu. Zbytek potebných 
penz získala rodina pomocí hypoteního úvru poskytnutého bankou. 
8.2 Projektant 
Projektantem stavby byla projekní kancelá DEF, která zhotovila stavební projekt 
na základ požadavk investora. Byla povena zpracováním veškerých potebných 
dokumentací pro územní ízení, stavební ízení, kolaudaní ízení a také dokumentací 
skuteného provedení. 
8.3 Dodavatel 
Touto stavbou nebyl poven žádný hlavní dodavatel. Na zakázce pracovalo velké 
množství dodavatel, které si investor pro jednotlivé dodávky materiálu a práce sám 
vybral a vymezil jim jejich rozsah dodávek prací. V pípad dodávek prací se jednalo 
vtšinou o místní firmy menšího rozsahu a drobné podnikatele. 
8.4 Stavební úad 
Stavební úad na základ písemné žádosti investora a všech potebných projektových 
dokument vydal územní rozhodnutí a stavební povolení pro výstavbu objektu. 
Po dokonení stavby provedl kolaudaní ízení a vydal kolaudaní rozhodnutí 
o povolení užívání stavby. 
Obrázek 6 - Organigram úastník výstavby 
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9 PODKLADOVÉ MATERIÁLY PRO PRÁCI 
Pro vyhotovení mé bakaláské práce na dané téma mám dispozici tyto podkladové 
materiály: 
• Projektovou dokumentaci 
• Jednotlivé dodavatelské faktury, da	ové a úetní doklady 
• Zápisky jednotlivých náklad
• Zainteresovanost k zakázce a aktivní úast na její výstavb  
Pro tuto práci nemohlo být využito informací z rozpotu, protože nebyl vyhotoven. 
10 ANALÝZA NÁKLAD NA STAVEBNÍ ZAKÁZCE 
Z podkladových materiál, které udávají pehled o veškerých vynaložených nákladech, 
byly zjiš
ovány potebné informace. 
Vše bylo nutné ádn roztídit a získat tak potebný pehled. Bylo provedeno asové 
seazení vynaložení jednotlivých náklad a jejich msíní sumarizace. Z hodnot byly 
vytvoeny tabulky pro jednotlivé msíce. Každá tabulka obsahuje íslo nákladu, datum 
vzniku, úel a hodnotu nákladu. Pro pehlednost byly udlány pro každý msíc grafy 
zobrazující procentuální zastoupení jednotlivých náklad. Pro úplnost byly ješt
sestaveny grafy celkových náklad v jednotlivých msících, kde lze sledovat jejich 
vývoj. Následn byly náklady roztízeny a seteny z hlediska jejich úelu vynaložení a 
opateny ásteným znaením dle TSKP. Poté byla ást náklad rozdlena podle 
struktury stavebních díl a emeslných obor a porovnána s vypotenými rozpotovými 
ukazateli dle RUSO 2011. 
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10.1 Vynaložené náklady v jednotlivých msících 
Tabulka 1 – Vynaložené náklady v kvtnu 2004 
kvten 2004 
po. íslo datum popis nákladu cena 
001 1. 5. 2004 náklady spojené s poízením pozemku 7 500 K
002 10. 5.2004 projekní práce 37 000 K
003 19. 5.2004 mení radonu 2 100 K
004 25. 5.2004 odstranní kovin 250 K
NÁKLADY CELKEM 46 850 K
Graf 1 – Procentuální zastoupení náklad v kvtnu 2004 
V kvtnu 2004 je projekt ve fázi pípravy a jak vidíme v tabulce 1, tak pevážnou ást 
náklad tvoí projekní práce a náklady spojené s poízením pozemku. A i z tchto dvou 














Tabulka 2 - Vynaložené náklady v ervnu 2004 
erven 2004 
po. íslo datum popis nákladu cena 
005 15.6.2004 skrývka ornice 11 000 K
006 16.6.2004 demolice objektu 1 000 K
NÁKLADY CELKEM 12 000 K
Graf 2 – Procentuální zastoupení náklad v ervnu 2004 
V ervnu 2004, kdy ješt nebylo vydáno stavební povolení, investor uinil jen malé 
investice. Byla provedena skrývka ornice a demolice polorozpadlé šopy. Z tchto dvou 








Tabulka 3 - Vynaložené náklady v ervenci 2004 
ervenec 2004 
po. íslo datum popis nákladu cena 
007 20.7.2004 hloubení rýh 15 500 K
NÁKLADY CELKEM 15 500 K
V ervenci 2004, bylo provedeno jen hloubení rýh, což jak vidíme v tabulce 3, tvoilo 
jediný náklad. 
Tabulka 4 - Vynaložené náklady v srpnu 2004 
srpen 2004 
po. íslo datum popis nákladu cena 
008 12.8.2004 stavební povolení 2 265 K
009 19. - 20.8.2004 beton na základy 90 553 K
100 23.8.2004 vodovodní a odpadní vedení 13 000 K
NÁKLADY CELKEM 105 818 K
Graf 3 – Procentuální zastoupení náklad v srpnu 2004 
V srpnu 2004 bylo vydáno právoplatné stavební povolení, a tak se mohlo pejít 
k výstavb objektu. Na grafu 3 vidíme, že nejvtší investici v tomto msíci tvoila 








vodovodní a odpadní vedení
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Tabulka 5 - Vynaložené náklady v záí 2004 
záí 2004 
po. íslo datum popis nákladu cena 
011 1.9.2004 izolace 13 800 K
012 2.9.2004 zdivo Ytong 128 167 K
013 17.9.2004 klimatizace 34 000 K
014 18.9.2004 zednické práce 120 000 K
015 19.9.2004 stropní panely 43 000 K
NÁKLADY CELKEM 338 967 K
Graf 4 – Procentuální zastoupení náklad v záí 2004 
V záí 2004 zaalo budování nosných i nenosných stn, což tvoilo nejvtší nákladové 
položky, zastoupené nákupem zdiva Ytong a platbou záloh za zednické práce. 
V tabulce 5 vidíme, že došlo také k nákupu stropních panel a k instalaci klimatizaních 















Tabulka 6 - Vynaložené náklady v íjnu 2004 
íjen 2004 
po. íslo datum popis nákladu cena 
016 3. - 29.10.2004 stecha 189 400 K
017 15.10.2004 rozvody elektiny 3 600 K
018 30.10.2004 zednické práce 20 000 K
NÁKLADY CELKEM 213 000 K
Graf 5 – Procentuální zastoupení náklad v íjnu 2004 
V íjnu 2004 byl jednoznan nejvtším vynaloženým nákladem nákup a montáž 
stechy. Došlo také k platb za zednické práce a zapoetí práce na elektrických 











Tabulka 7 - Vynaložené náklady v listopadu 2004 
listopad 2004 
po. 
íslo datum popis nákladu cena 
019 4. - 26.11.2004 stecha 47 847 K
020 5.11.2004 geodetické práce 4 610 K
021 12.11., 29.11 2004 podhledy sádrokarton 25 000 K
022 26.11.2004 vodovodní a odpadní vedení a topení 47 800 K
023 25.11., 26.11. 2004 rozvody elektiny 9 200 K
NÁKLADY CELKEM 134 457 K
Graf 6 – Procentuální zastoupení náklad v listopadu 2004 
Na grafu 6 vidíme, že náklady byly pomrn lenité, avšak nejvtší ást vynaložených 
náklad tvoí náklady na stechu a vodovodní, odpadní a topenáské rozvody, které jsou 














Tabulka 8 - Vynaložené náklady v prosinci 2004 
prosinec 2004 
po. íslo datum popis nákladu cena 
024 2.1.2005 schodišt 41 500 K
025 6.1.2005 zednické práce 44 600 K
026 6.1.2005 rozvody elektiny 4 000 K
027 18.1.2005 výpln otvor 15 100 K
028 25.1.2005 vodovodní a odpadní vedení a topení 110 000 K
NÁKLADY CELKEM 215 200 K
Graf 7 – Procentuální zastoupení náklad v prosinci 2004 
Jak je zetelné z grafu 7, tak nejvtší podíl náklad v prosinci 2004 zastupovaly náklady 
na vodovodní, odpadní a topenáské rozvody. Druhým a v tsném závsu tetím 












vodovodní a odpadní 
vedení a topení
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Tabulka 9 - Vynaložené náklady v únoru 2005 
únor 2005 
po. íslo datum popis nákladu cena 
029 1.2.2005 výpln otvor 25 000 K
030 2.2.2005 zednické práce 58 000 K
NÁKLADY CELKEM 83 000 K
Graf 8 – Procentuální zastoupení náklad v únoru 2005 
Únor 2005 se skládal ze dvou náklad. Graf 8 nám ukazuje, že více než dv tetiny 
msíních náklad byly vynaloženy na zednické práce. Zbývající položku tvoila 








Tabulka 10 - Vynaložené náklady v beznu 2005 
bezen 2005 
po. íslo datum popis nákladu cena 
031 10.3.2005 výpln otvor 93 688 K
032 12.3.2005 klimatizace 47 250 K
NÁKLADY CELKEM 140 938 K
Graf 9 – Procentuální zastoupení náklad v beznu 2005 
V beznu 2005 byl nejvtším nákladem doplatek za výrobu, dovoz a montáž oken. 










Tabulka 11 - Vynaložené náklady v dubnu 2005 
duben 2005 
po. 
íslo datum popis nákladu cena 
033 1.4.2005 zednické práce 80 000 K
034 1.4. - 28.4.2005 dlažba 76 088 K
035 6.4., 21.4. 2005 rozvody elektiny 5 780 K
036 7.4.2005 vodovodní a odpadní vedení a topení 50 000 K
037 7.4.2005 hromosvod 8 169 K
038 13.4.2005 výpln otvor 32 939 K
039 
11.4., 18.4. 
2005 podhledy sádrokarton 47 000 K
040 30.4.2005 malba 6 000 K
NÁKLADY CELKEM 305 976 K
Graf 10 – Procentuální zastoupení náklad v dubnu 2005 
Tabulka 11 nám ukazuje, že duben 2005 byl množstvím vynaložených náklad pomrn
rozmanitý. Na grafu 10 mžeme vidt, že nejvtšími náklady byly platby za zednické 
práce a poízení dlažby. Dalšími významnými náklady bylo vodovodní, odpadní a 
topenáské zaízení a sádrokartonové podhledy. Výpln otvor, které tvoí 11% 




















Tabulka 12 - Vynaložené náklady v kvtnu 2005 
kvten 2005 
po. íslo datum popis nákladu cena 
041 5.5. - 9.5. 2005 septik 31 000 K
042 7.5.2005 podhledy sádrokarton 10 000 K
043 13.5.2005 dlažba 2 000 K
044 13.5.2005 rozvody elektiny 16 400 K
045 15.5.2005 malba 4 000 K
046 25.5.2005 výpln otvor 7 500 K
047 27.5.2005 studna 7 866 K
048 29.5.2005 zednické práce 130 000 K
NÁKLADY CELKEM 208 766 K
Graf 11 – Procentuální zastoupení náklad v kvtnu 2005 
Z grafu 11 je patrné, že v kvtnu 2005 byla uskutenna platba za zednické práce, která 
svou velikostí nkolikanásobn pevažovala nad ostatními. Druhý, avšak mnohem 




















Tabulka 13 - Vynaložené náklady v ervnu 2005 
erven 2005 
po. íslo datum popis nákladu cena 
049 5.6.2005 zednické práce 15 000 K
050 13.6.2005 vodovodní a odpadní vedení a topení 31 700 K
051 17.6.2005 výpln otvor 13 200 K
052 27.6.2005 rozvody elektiny 8 180 K
NÁKLADY CELKEM 68 080 K
Graf 12 – Procentuální zastoupení náklad v ervnu 2005 
Na grafu 12 vidíme, že v ervnu 2005 byla skoro polovina finanní prostedk dána 
na dodávku a montáž vodovodních, odpadních a topenáských rozvod. Druhým a 
tetím nejvtším nákladem byly náklady za zednické práce, respektive výpln otvor














Tabulka 14 - Vynaložené náklady v ervenci 2005 
ervenec 2005 
po. 
íslo datum popis nákladu cena 
053 2.7.2005 schodišt 15 000 K
054 7.7. - 21.7. 2005 rozvody elektiny 32 400 K
055 14.7.2005 malba 1 000 K
056 21.7.2005 vodovodní a odpadní vedení a topení 20 000 K
057 21.7.2005 dlažba 10 400 K
058 27.7.2005 stecha 4 400 K
059 28.7.2005 zednické práce 7 000 K
NÁKLADY CELKEM 90 200 K
Graf 13 – Procentuální zastoupení náklad v ervenci 2005 
ervenec 2005 se již adil k msícm dokonovacím. Graf 13 nám zobrazuje, že 
na zakázce pracovalo velké množství dodavatel, proto i náklady jsou pomrn
rozmanité. Nejvtší náklad pedstavovaly rozvody elektiny, následované rozvody 



















Tabulka 15 - Vynaložené náklady v srpnu 2005 
srpen 2005 
po. íslo datum popis nákladu cena 
60 2.8.2005 zednické práce 33 500 K
61 5.8.2005 podhledy sádrokarton 1 350 K
62 11.8.2005 podlaha 6 500 K
63 19.8.2005 vytápní 37 000 K
64 29.8.2005 rozvody elektiny 9 400 K
65  30.8.2005  zateplení a vnjší fasáda 115 282 K
NÁKLADY CELKEM 203 032 K
Graf 14 – Procentuální zastoupení náklad v srpnu 2005 
Msíc srpen se stal msícem závreným. Došlo k dokonení veškerých prací. Bylo 
provedeno zateplení i s finální vnjší fasádou, což tvoilo nejvtší vynaložený náklad, 
jak vidíme na grafu 14. Následovalo dokonení vytápní a vyútovaly se i poslední 


















































kvten 2004 46 850 K
erven 2004 12 000 K
ervenec 2004 15 500 K
srpen 2004 105 818 K
záí 2004 338 967 K
íjen 2004 213 000 K
listopad 2004 134 457 K
prosinec 2004 215 200 K
leden 2005 0 K
únor 2005 83 000 K
bezen 2005 140 938 K
duben 2005 305 976 K
kvten 2005 208 766 K
erven 2005 68 080 K
ervenec 2005 90 200 K
srpen 2005 203 032 K
Celkové náklady  2 181 784 K















































































































































Z grafu 15, který zobrazuje vývoj náklad v jednotlivých msících, je patrné, že 
nejmenší náklady byly vynaloženy v msících erven a ervenec 2004, jednalo se 
o msíce, kdy výstavba neprobíhala z dvodu ekání na stavební povolení. V lednu 
2005 byly náklady dokonce nulové. V tomto msíci nebyly podmínky poasí zpsobilé 
pro výstavbu. Naopak nejnákladnjším msícem byl msíc záí 2004, zdárn mu však 
množstvím vynaložených náklad sekundoval msíc duben 2005. 
10.2 Náklady dle úelu vynaložení 
V tomto tídní náklad nehraje as vynaložení náklad žádnou roli. Náklady jsou 
seskupeny podle stavebního úelu. V každém nákladu jsou obsaženy veškeré náklady 
na poízení jednotlivého stavebního celku. Ke každému nákladu je piazeno alespo	
ástené znaení pomocí TSKP. Pro pehlednost jsou náklady zapsány do tabulky 17.  
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Tabulka 17 – Náklady dle úelu vynaložení 
TSKP Popis nákladu Cena 
  náklady spojené s poízením pozemku 7 500 K
  stavební povolení 2 265 K
01112 przkumné práce radon 2 100 K
0121 geodetické práce 4 610 K
01322 stavební projekt 37 000 K
0232 demolice objektu 1 000 K
11125 odstranní kovin 250 K
12115 skrývka ornice 11 000 K
13215 hloubení rýh 15 500 K
24211 studna 7 866 K
27431 základové pásy z prost. betonu 105 553 K
3412, 3422 svislé k-ce, Ytong 216 667 K
41112 vodorovné k-ce, stropní panely 81 700 K
41615 podhledy sádrokarton 83 350 K
43594 ocelové schodišt + obložení 56 500 K
61232 vnitní omítky 97 900 K
62221, 62251 zateplení a vnjší omítka 115 282 K
63131 betonová mazanina 65 400 K
6411, 6421, 6431 osazování výplní 187 427 K
71114 izolace proti zemní vlhkosti 13 800 K
721 odpady 99 300 K
722,733, 734, 735 vodovodní vedení + armatury, vytápní 210 200 K
744,747,748 elektrické rozvody 88 960 K
746 hromosvod 8 169 K
7512 vzduchotechnika 81250 
76233,76519 k-ce. krov, krytina 241 647 K
77 podlahy (dlažba, plovoucí podlaha) 176 588 K
78445 malba 11 000 K
93699 septik 31 000 K
  terasa a úpravy pozemku 121 000 K
NÁKLADY CELKEM 2 181 784 K
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10.3 Náklady dle stavebních díl a emeslných obor
V tabulce 18 je ást náklad rozdlena podle stavebních díl a emeslných obor. 
Vidíme v ní skutené vynaložené náklady a prmrné náklady vypoítané podle 
rozpotových ukazatel stavebních objekt RUSO 2011. Jak zobrazuje graf 16, tak tyto 
dv hodnoty náklad jsou znan odlišné. Tato skutenost, mže být ovlivnna nkolika 
faktory. Tím, že hodnota náklad dle RUSO je hodnota prmrná, že investor 
ovliv	oval náklady výbrem dodavatel, že struktura náklad dle RUSO je jiná než 
struktura náklad na zakázce. Pro píklad se podívejme do tabulky 18, na srovnání 
náklad v ádku (6 - úpravy povrch, podlahy, osazení). Jak ukazuje tabulka 18, tak 
rozdíl obou náklad je znaný. To však mže být zpsobeno tím, že si investor vybral 
dražší a kvalitnjší okna, kdež to RUSO poítá s cenou oken prmrnou, která mže být 
znan odlišná.  
Tabulka 18 – Náklady dle stavebních díl





1 Zemní práce 26 750 K 41 453 K
2 Zakládání 113 419 K 74 180 K
3 Svislé a kompletní konstrukce 216 667 K 287 995 K
4 Vodorovné konstrukce 221 550 K 194 178 K
6 Úpravy povrch, podlahy, osazení 466 009 K 207 269 K
711 izolace proti zemní vlhkosti 13 800 K 30 545 K
721 odpady 99 300 K 28 363 K
722,733,734,735 vodovodní vedení + armatury, vytápní 210 200 K 133 088 K
76 k-ce. krov, krytina 241 647 K 89 453 K
77 podlahy (dlažba, plovoucí podlaha) 176 588 K 67 635 K
784 malba 11 000 K 13 090 K
Graf 16 – Porovnání skute
Bylo by vhodné, skute
pi respektování provedených zm













ných náklad a náklad dle RUSO 2011
né náklady porovnat s položkovým rozpo
n. Avšak rozpoet pro tuto stavební zakázku 
tu nebylo pedmtem této bakalá
né náklady Náklady dle RUSO 2011




V teoretické ásti je definován pojem stavební zakázka, dále také druhy stavebních 
zakázek, fáze výstavby a možnosti financování stavebních zakázek. Jsou zde popsáni 
úastníci výstavby a podrobn je rozebrán pojem náklad a možnosti lenní náklad. 
Práce pokrauje podrobnou charakteristikou konkrétní stavební zakázky, popisuje 
úastníky výstavby a zmi	uje dostupné podkladové materiály. 
Stžejní ást celé práce tvoí analýza náklad vznikajících pi realizaci definované 
stavební zakázky. Je provedeno asové seazení vynaložení jednotlivých náklad a 
jejich msíní sumarizace. Z hodnot jsou vytvoeny tabulky pro jednotlivé msíce a pro 
pehlednost je ke každé tabulce vytvoen graf zobrazující procentuální zastoupení 
jednotlivých náklad. Pro úplnost je ješt sestaven graf celkových náklad
v jednotlivých msících, kde lze sledovat jejich vývoj. V další ásti jsou náklady 
roztízeny a seteny z hlediska jejich úelu vynaložení a opateny ásteným znaením 
dle TSKP a dále je ást náklad rozdlena podle struktury stavebních díl a emeslných 
obor a porovnána s vypotenými rozpotovými ukazateli dle RUSO 2011. 
Cílem práce bylo provést analýzu náklad vznikajících pi realizaci stavební 
zakázky. Na závr lze konstatovat, že cíl byl splnn. 
Výstupy z této práce, by mohli využít investoi, kteí se ocitnou ve stejné pozici 
jako investor v této práci. Informace z této práce by jim mohli poskytnout pipravenost 
na otázky kdy a za co budou nabíhat jejich náklady. Investor, který se neorientuje 
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